Sygn. akt ITI C 643/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie, Wydzial ITII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Elzbieta Wiatrzyk-Wojciechowska

Protokolant: Katarzyna Ponikiewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2016 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko R. P. (1), P. K.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od A. W. narzecz R. P. (1), P. K. kwote 3.617 zl (trzy tysigce sze$¢set siedemnascie ztotych) tytulem kosztow
procesu, w tym kwote 3.600 zl (trzy tysiace sze$éset zlotych) tytutem kosztow zastepstwa procesowego,

ITI. poleca Skarbowi Panistwa Sadowi Okregowemu Warszawa — Praga w Warszawie pobrac od A. W. kwote 1.702,06
z} (tysiac siedemset dwa zlote sze$¢ groszy) tytutem zwrotu wydatkow.

Sygn. akt III C 643/13

UZASADNIENIE

W dniu 11 lipca 2012 r. A. W. wniosla przeciwko R. P. (1) i P. K. pozew o zaplate kwoty 107.239,70 zt wraz z odsetkami
ustawowymi oraz domagala sie zasadzenia kosztow procesu na jej rzecz. W uzasadnieniu wskazala, ze w dniu 22 lipca
2009 r. zwarla umowe pozwanymi prowadzacymi dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Firma Handlowo-Uslugowa
Spotka Cywilna (...)sprzedazy nieruchomosci gruntowej, zabudowanej budynkiem mieszkalnym przy ul. (...) w B..
Spolka ta byla zobowigzana do wybudowania domu jednorodzinnego, zgodnie z oferta, gotowego do zamieszkania
tzw. ,pod kucz”. Podczas uzytkowania domu okazalo sie, ze dach budynku nadaje sie do poprawy, a w szczegblnosci:
obrobka wokot kominéw, sa dziury w folii, co powodowalo przeciekanie wody i zalewnie $cian wewnatrz domu, na
skutek czego byly zacieki na Scianach, odpadala farba, popekala podbitka dachu. W lipcu 2010 r. zostalo skierowane
wezwanie do pozwanych do usuniecia usterek. W dniu 28 marca 2012 r. powodka poinformowala pozwanych o zlym
osadzeniu komina, ktory zaczat sie chwiaé. Wady te nie zostaly usuniete. W zwiazku z tym powodka byla zmuszona
do doprowadzenia dachu do prawidlowego stanu (k.1-3).

Na rozprawie w dniu 17 pazdziernika 2014 r. powddka wobec wniosku pozwanych o sprawdzenie wartoéci przedmiotu
sporu, sprecyzowala zadanie i domagala sie kwoty 102.549,44 zl wraz z ustawowymi odsetkami od wytoczenia
powodka, zas§ w pozostalym zakresie cofnela powodztwo ze zrzeczeniem sie roszczenia (k.424).

Pozwani w odpowiedzi na pozew (pismo z dnia 14 lutego 2014 r.) wnie$li o oddalenie powddztwa i zasadzenie na
ich rzecz kosztow procesu. Zakwestionowali zasadno$é i wysoko$¢ roszczenia. Zakwestionowali fakt, ze budynek
zostal wykonany wadliwie, w tym, ze przed rozpoczeciem wykonywania prac przez W. T. na podstawie umowy z dnia



22 lutego 2012 r., istnialy wady w budynku, badz tez ze stwierdzone usterki byly wadami prawnymi. Pow6dka nie
udokumentowala usterek, jesli takie sie pojawily, a pozwali nie zostali o nich powiadomieni, za wyjatkiem pekniecia
spoiny komina, ktory to fakt nie wplywa zdaniem pozwanych na zasadno$¢ roszczenia. Pozwani podniedli, ze w dniu
1 sierpnia 2009 r. nastapilo przekazanie powodce nieruchomosci zabudowanej budynkiem. Pozwani po otrzymaniu
wezwania do usuniecia wad budynku mieszkalnego z lipca 2010 r. dokonali napraw tego budynku. W zakresie za$
podnoszonych usterek dachu, zostaly takze przeprowadzone prace naprawcze ale powddka nie byta z ich zadowolona i
nie zgadzata sie na prowadzenie takich dalszych prac, Zadajac prowadzenie tych prac przez wskazanego przez powodke
wykonawce. Pozwali zgodzili sie ponie$¢ koszty naprawy dachu, po akceptacji kosztorysu przedstawionego przez
powddke ale zgodnie z wolg stron odpowiedzialno$¢ pozwanych jako gwaranta w zwigzku z tym zostala wylaczona.
Dodatkowo pozwani protokotem z dnia 07 pazdziernika 2010 r. przekazali powddce niezbedne materiaty do dokonania
naprawy dachu. W dniu 28 marca 2010 r. pozwani otrzymali wezwanie do natychmiastowego usuniecia wady
konstrukcyjnej komina. W dniu 29 marca 2010 r. pozwany P. K. chcac dokonaé ogledzin tego komina, nie zostal
wpuszczony na posesje powddki. Jednakze pdzniej zostal wpuszezony i stwierdzil, ze budynek powodki jest objety
pracami obejmujacymi rozbiorke poszycia dachowego, o czym jako gwarant nie byli informowani. Pomimo sprzeciwu
pozwanych, powddka kontynuowala prace obejmujace ,przelozenie” poszycia dachowego. Zdaniem pozwanych,
zgloszone przez powodke usterki w 2010 r. zostaly usuniete, za$ p6Zniej w okresie od 2010 r. do 2012 r. pozwani nie
posiadali wiedzy o usterkach wystepujacych w dachu. Zgloszone przez powddke wady (za wyjatkiem tej dotyczacej
komina dymowego z 28 marca 2012 r.), narusza art. 563 § 1 k.c. i jako sp6Znione powoduje utrate uprawnien z tytutu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy (k.186-197).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 22 lipca 2008 r. pomiedzy R. P. (1) i P. K. prowadzacymi dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa (...) sc. wJ.a P.
W.1iA. W. zostala zawarta umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci zabudowanej polozonej we wsi B., gmina
S..Z § 2 tego aktu wynika, ze sprzedajacy o$wiadczyli, ze na nieruchomosci tej buduja jednorodzinny dom mieszkalny.
Standard wykonczenia budynku okreélal zalacznik numer 1 do tego aktu (k. 199-204, umowa). Z tresci tego zalacznika
(k. 206-209) nie ma informacji, ze jest to wykonczenie ,,pod klucz”, jak wskazywala powodka w pozwie.

Rok pdzniej, tj. w dniu 22 lipca 2009 r. pomiedzy R. P. (1) i P. K. prowadzacymi dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...)
sc.wJ.aP.W.iA. W. zostala zawarta umowa sprzedazy tej nieruchomosci potozonej we wsi B., gmina S. (k.270-277).
Przekazanie kupujacym w posiadanie domu jednorodzinnego nastgpito w dniu 1 sierpnia 2009 r. protokolem zdawczo-
odbiorczym (k.278). W protokole tym wskazano w ,uwagach dodatkowych” jakie prace, ktore nalezalo poprawié.

W tym tez dniu strony podpisaly protokdl zdawczo-odbiorczy dokumentacji technicznej (k.279).

Pismem z dnia 13 lipca 2010 r. powddka skierowala do pozwanych wezwanie do usuniecia wad budynku mieszkalnego
(k.8-8v.).

Pismem z dnia 4 sierpnia 2010 r. pozwany P. K. skierowal do pelnomocnika pow6dki proébe o wykazanie umocowania
do wystepowania w imieniu powodki (k.285).

W dniu 07 pazdziernika 2010 r. strony podpisaly porozumienie, na podstawie ktdrego pozwani zobowiazali sie do
przekazania niezbednych materialow celem eliminacji usterek dachu w domu powdédki i zaakceptowali wybranego
przez powodke nabywce do usuniecia usterek pokrycia dachowego, za§ powddka zobowigzala sie przedstawienia
pozwanym kosztorysu naprawy z wyszczegdlnieniem kosztow materialow, iloéci oraz ceny robocizny, a z kolei
pozwani po zaakceptowaniu tego kosztorysu zobowigzali sie do poniesienia kosztdw naprawy. Strony zastrzegly, ze
pozwani nie ponosza odpowiedzialno$ci za naprawy przez podmiot wybrany przez powbdke (k.281). W zwigzku z tym
porozumieniem pozwani wydali materialy wskazane w protokole przekazania z dnia 7 pazdziernika 2010 r. (k.282)
oraz uicili kwote 2.000 zt A. A. tytulem wykonania naprawy dachu w budynku powodki (k.283, Faktura (...) z dnia
30.11.2010 r. i potwierdzenie przelewu — k. 284).



W. T. zawarl z powddka i jej mezem (D. W.) umowe w dniu 22 lutego 2012 r., ktérej przedmiotem byl remont
dachu w budynku powddki, przy ul. (...) w B. (k.49-49v.). Termin rozpoczecia prac zostal okreSlony na 15 marca
2012 r. Przedmiotem tej umowy byl: demontaz dachowki i latowania, montaz plyt (...), montaz dachéwki i obréobki
blacharskie, obrobki kominéw, montaz konstrukeji zadaszenia z deskowaniem montaz okien dachowych. W dniu 27
kwietnia 2012 r. zwarto aneks do tej umowy (k.54).

W dniu 05 marca 2012 r. powddka z mezem D. W. zawarli umowe z (...) S.A. z siedziba w W., ktérej przedmiotem by}l
remont dachu na nieruchomoéci przy ul. (...) w B. (k.50-52). Podwykonawca byt W. T..

Pozwani nie zostali zawiadomieni o fakcie demontazu dachéwki i tatowania. Nie bylo ogledzin z udzialem pozwanych
przed rozpoczeciem prac w ramach umowy powodki z W. T. z dnia 22 lutego 2012 r. Powodka w zaden sposob nie
zabezpieczyla (np. w trybie wniosku o zabezpieczenie dowodu) przed wykonaniem prac przez W. T., ze dach budynku
wykonanego przez pozwanych pomimo naprawy z 2010 r. nadal posiada wady opisane w pozwie.

.W trakcie wykonywania prac przez W. T. w powddka zamédwila sporzadzenie prywatnej ekspertyzy przez K. P., ktora
dolaczyla do akt sprawy. K. P. przybyl pierwszy raz na nieruchomo$¢ powodki w dniu 22 marca 2012 r., wowczas, gdy
juz polowa dachéwki na dachu zostala zdementowana i trwaly prace remontowe, co zreszta zostalo uwidocznione na
zdjeciach dolaczonych do opinii.

Prace zwiazane ze zmiang poszycia dachowego rozpoczely sie po dniu 19 marca 2012 r. W dniu 28 marca 2012
r. powodka zawiadomila pozwanych, ze w tym dniu ujawniono wade konstrukcyjna budynku polegajaca na zlym
osadzeniu komina (k.290). Pismo to bylo przestane poczta elektroniczng pozwanym. W odpowiedzi na to pismo,
pozwani zwrdcili sie do powddki o przestanie ekspertyzy stwierdzajacej wade konstrukcyjng komin (k.291).

Pozwani w pi$mie z dnia 10 kwietnia 2012 r zawiadomili powddke, ze na budynku sa prowadzone prace zwigzane z
rozbiodrka dachu bez konsultacji z pozwanymi (k.292). Pismo to powddka otrzymala w dniu 13 kwietnia 2012 r. (k.203).

W dniu 12 kwietnia 2012 r. pow6dka uzyskata protokoét nr (...), ze komin od kominka jest pekniety na fudze strychu,
jest nieotynkowany i nie nadaje sie do uzytku (k. 53).

Pismem z dnia 30 maja 2012 r. powddka wezwala pozwanych do zwrotu kosztéw naprawy dachu w kwocie 100.000 zl.
w terminie 7 dni zalaczajac opinie prywatna (k.304-305). Pozwani w pi$émie z dnia 11 czerwca 2012 r. odmowili zaplaty
wskazujgc na brak dowodow potwierdzajacych poniesione koszty (k.307). Stanowisko to potwierdzili w piSmie z dnia
3 lipca 2012 r. powolujac sie na utrate przez powddke uprawnien z tytulu rekojmi — art. 563 § 1 k.c. (k.310-311) i z dnia
20 lipca 2012 r. domagajac sie wskazania wad w wykonaniu poszycia dachowego i zwigzku pomiedzy tymi wadami a
kosztami wskazanymi w fakturach i umowach (k.314).

Postanowieniem z dnia 28 pazdziernika 2016 r. (k. 562) zostalo umorzone postepowanie w czeéci w zakresie kwoty,
w ktorej powdd cofnal pozew ze zrzeczeniem sie roszczenia (k.424) na podstawie art. 203 § 11 § 4 k.p.c. w zwiazku
z art. 355 k.p.c.

Powyzej ustalony stan faktyczny wynika z powolanych dokumentéw, ktore strony nie kwestionowaly, w szczegolnos$ci
dotyczacej zawartych umoéw pomiedzy stronami, umoéw, ktore zawierala powddka w 2012 r., korespondencji pomiedzy
stronami. Dokumenty te, z ktérych cze$¢ wprawdzie zostala w formie kserokopii, jednakze w odniesieniu do
pozostalego materialu dowodowego i twierdzen stron, mogla stanowié¢ podstawe do czynienia niezbednych ustalen
majac w szczegolnoéci na uwadze art., 229 1 230 k.p.c.

Oceniajac pozostaly material dowodowy, w szczegblno$ci dowody z zeznan §wiadkéw: R. P. (2) (k. 425-427), W. T.
(k.476-478) Sad obdarzyl je walorem wiarygodnoéci. Swiadek R. P. (2) wykonywal prace na zlecenie pozwanych przy
domu powodki w 2010 r. po zgloszeniu usterek, zas Swiadek W. T. wykonywal prace w 2012 r. na zlecenie powodki.
Ich zeznania sg rzeczowe, szczegolowe. Ze wzgledu na uplyw czasu, otrzymanie wynagrodzenia za prace wykonywane
przez tych $wiadkéw na zlecenie odpowiednio pozwanych i powodki, brak jest podstawy do uznana, ze sa przestanki,



ktore nakazywalyby inaczej ocenia¢ zeznania §wiadkow. Sa to osoby obce dla stron, w zaden sposob nie sa zalezni
finansowo ze stronami. Oceniajac za$ zeznania $wiadka D. W. (k.478-479) — meza powd6dki wskazaé nalezy, iz zeznania
te w czesci dotyczacej napraw wykonywanych przez pozwanych na ich koszt w 2010 r., w tym prac wykonywanych
przez A. A. sa wiarygodne, znajduja potwierdzenie zarébwno w zeznaniach §wiadka R. P. (2), jak w i dokumentach w
postaci porozumienia z dnia 77 pazdziernika 2010 r. (k.281) i w fakturze wystawionej przez A. A. i dowodzie przelewu
kwoty 2.000 zt (k.283, k. 284). Takze wiarygodne sa zeznania tego Swiadka wskazujace na zdjecie calego poszycia
dachowego w 2012 r., braku pomiaréw wilgotnosSci powietrza w 2012 r. s takze spdjne z zeznaniami Swiadka K. P. i
Swiadka W. W.. W zakresie szczegdlowym odnoszacym sie do remontu w 2012 r. §wiadek nie posiadal wiedzy.

Nieprzydatne dla oceny zadania powddki sa zeznania Swiadka K. P. (k.427-430), ktory sporzadzil prywatna opinie
zalaczong do pozwu (k.11-23). Swiadek, jak wynika z jego zeznan by} na nieruchomoéci powddki celem dokonania
ogledzin budynku w trakcie, gdy czes¢ poszycia dachowego zostala zdjeta. Wykonane przez niego fotografie obrazuja
stan budynku, dachu i jego poszczegélnych elementow, wowczas, gdy naprawe wykonywali osoby wynajete przez
powddke. Brak jest podstawy do uznania, ze taki stan istnial przed rozpoczeciem takich prac i brak jest podstawy
do uznania za przydatne w zwiazku z tym twierdzenia $wiadka o wadliwym wykonaniu dachu przez pozwanych,
skoro $wiadek nie widzial dachu ani po oddaniu budynku powddce w sierpniu 2009 r., ani przed rozpoczeciem prac
remontowych na dachu obejmujgcych demontaz poszycia dachowego i latowania w 2012 r. Wskazal, Ze ,zdjecia,
ktore wykonywalem byly po zdjeciu dachowki. Nie widzialem dachu przed zdjeciem dachowki” (k.428). Z zeznan tego
Swiadka nie wynika by analizowal projekt budynku, nie zastosowal takze zadnych pomiaréw ani w zakresie wilgotnosci
drewna, ani w zakresie wilgotnoSci w pomieszczeniu, a przy tym ferowal w sposob stanowczy wnioski chcac sprostaé
tresci zlecenia (k.55), za ktora otrzymal wynagrodzenie od powddki (k.429).

Takze jako nieprzydatne nalezy oceni¢ zeznania $wiadka A. K. (k.430-431), ktéry z kolei na zlecenie pozwanych
wykonal prywatng opinie (k.317). Swiadek takze nie czynil zadnych ogledzin dachu przed rozpoczeciem zmiany
poszycia dachowego w 2012 r., za§ w swoich zeznaniach kontestowal twierdzenia z prywatnej opinii sporzadzonej
przez K. P..

W ocenie Sadu obie opinie prywatne tj. opinia K. P. i A. K. nie moga stanowi¢ wiarygodnego materialu dowodowego.
W swoich wnioskach, argumentacji i stanowisku sa wzajemnie sprzeczne. Kazda ze stron kwestionuje opinie
przedstawiong przez strone przeciwna jako nieobiektywna. Majac za$§ na uwadze zaoferowany przez strony material
dowody brak jest podstawy do uznania jedng z nich za wiarygodna. W $wietle art. 245 k.p.c. obie te opinie
sa dokumentami prywatnymi. Dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyta
o$wiadczenie zawarte w dokumencie i nie stanowi dowodu prawdziwoSci treSci tego oS§wiadczenia. Zlozone przez
strone ekspertyzy opracowane na zlecenie kazdej ze strony, co do zasady, nalezy traktowac jako glos w sprawie,
wyjadnienia stanowigce poparcie stanowiska strony. Stanowisko takie jest utrwalone orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(vide: orzeczenia z 15.01.2010 1, I CSK 199/09, z dnia 16 kwietnia 2009 r., I CSK 487/08, czy we wczedniejszych
orzeczeniach z dnia 8 czerwca 2001 r., I PKN 468/00, z dnia 20 stycznia 1989 r., IT CR 310/88, z dnia 8 listopada
1988 r., IT CR 312/88).

Zadna z tych opinii nie moze dowodzié o odpowiedzialno$ci pozwanych w niniejszej sprawie. Tym bardziej, ze w opinii
z dnia 3 czerwca 2016 r. sporzadzonej przez bieglego sadowego M. B. (k.531-544), zgodnie z postanowieniem Sadu
z dnia 27 listopada 2015 r. (k.521-522) biegly wskazal, Ze wobec przeprowadzenia w 2012 r. prac remontowych we
wlasnym zakresie nie jest mozliwe jednoznaczne ustalenie ewentualnych wad i usterek dachu przed jego dociepleniem
w 2012 r. ani w oparciu o zdjecia wykonane przez §wiadka K. P., ani w oparciu o ogledziny budynku, za$ do ewentualnej
naprawy usterek dachu nie byta konieczna zmiana poszycia dachowego (k.536-538). Oceniajac za$ opinie biegltego M.
B. (k.531-544) Sad uznal ja za wiarygodny dowodd w sprawie. Biegly wyjasnil przyczyne wnioskdéw w niej zwartych,
uzasadniajgc wynikami ogledzin budynku. Zdaniem Sadu opinia ta jest rzeczowa, spojna i obiektywna, odnoszaca sie
takze do caloéci materialu dowodowego. Takze zadna ze stron nie kwestionowala tej opinii.

Pozwani cofneli wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan Swiadka W. L. — k. 482.



Oceniajgc zeznania stron, Sad obdarzyl je walorem wiarygodnoéci w zakresie w jakim maja potwierdzenie w
pozostalym materiale dowodowym, w szczeg6lnoéci w zeznaniach §wiadkéw, opinii bieglego M. B., oraz dokumentach.
Niewiarygodne sg zeznania powodki w czeSci odnoszacej sie do konieczno$ci wykonania prac w zakresie wynikajacym
z umowy zawartej z W. T. (docieplenie dachu, zmiana kata nachylenia dachu nad tarasem, zdejmowanie poszycia
dachowego i latowania) ze wzgledu na zasady bezpieczenistwa oraz braku spelniania dachu swojej funkeji i na wady
zgloszone w 2010 1. W tej czedci zeznania powddki sg sprzeczne z opinig bieglego M. B., dowodem z przeshluchania
pozwanych.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlega oddaleniu w caloSci jako niezasadne i nieudowodnione. W pi§émie procesowym z dnia 17 marca
2014 r. powodka sprecyzowala, ze domaga sie zaplaty wywodzac roszczenie z umowy gwarancyjnej jaka obowiazywata
strony oraz z tytulu nienalezytego wykonania umowy, zgodnie z art. 471 k.c. (k.344). W niniejszej sprawie pozwani
kwestionowali powddztwo, co do zasady i co do wysokoS$ci. Zatem zgodnie z art. 6 k.c. na powodce spoczywal ciezal
wykazania spornych kwestii.

Powodka formulowata dwie podstawy prawne zadania. Odnoszac sie do pierwszej z nich, a wiec do odpowiedzialno$ci
z tytulu gwarancji wskazac trzeba, ze powddka oprocz lakonicznego stwierdzenia w piSmie z dnia 17 marca 2014 r., ze
zrodlem jej roszczen jest umowa gwarancyjna jaka obowiazywala strony nie wskazala na taka umowe gwarancyjna.
Majac na uwadze material dowodowy zgromadzony w sprawie nalezy odnie$¢ sie do umowy sprzedazy nieruchomosci
polozonej we wsi B., gmina S., opisanej w Kw (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Legionowie z dnia 22 lipca
2009 1. (k.270-277). Z tresci § 1 pkt 3 tej umowy wynika, Ze na tej nieruchomosci zostal wybudowany jednorodzinny
dom mieszalny (k.274). Strony zawierajac jeszcze w dniu 22 lipca 2008 r. umowe przedwstepna sprzedazy tej
nieruchomosci okreslili w zalaczniku nr 1 standard domu jednorodzinnego (k.205-209), co nie jest rownoznaczne
z dokumentem gwarancyjnym. Przepis art. 577 § 11 § 2 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w dniu zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci tj. w dniu 22 lipca 2009 r., stanowil, iz w wypadku gdy kupujacy otrzymal od sprzedawcy
dokument gwarancyjny co do jako$ci rzeczy sprzedanej, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze wystawca dokumentu
(gwarant) jest obowigzany do usuniecia wady fizycznej rzeczy lub do dostarczenia rzeczy wolnej od wad, jezeli
wady te ujawnia sie w ciagu terminu okre$lonego w gwarancji. Jezeli w gwarancji nie zastrzezono innego terminu,
termin wynosi jeden rok liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Budynek zostal wydany powodce
w dniu 01 sierpnia 2009 r. (k.278). Jednakze, je$li nawet gdyby uzna¢, ze ten dokument w postaci ,standard domu
jednorodzinnego” (k.205-208) jest dokumentem gwarancji, to powodka nie wykazala, ze budynek w jakiejkolwiek
czesci, w tym tez dach budynku, jest wykonany niezgodnie z trescig tego dokumentu. Co wiecej nie wykazala, ze wady
wymienione w jej piémie z dnia 13 lipca 2010 r. (k.8) nie zostaly usuniete i uzasadniajac one zakres prac wykonanych
przez W. T. w oparciu o umowe z 22 lutego 2012 r., ktorej przedmiotem byt remont dachu w budynku powddki, przy

ul. (...) w B. (k.49-49v.).

Nalezy zauwazy¢, ze gwarancja jakosci, w odroznieniu od rekojmi, znajduje zastosowanie przy sprzedazy jedynie
niektorych rodzajow rzeczy (towarow), takich jak maszyny, aparaty, urzadzenia, ktérych techniczna budowa decyduje
o tym, Ze ani nie jest mozliwe pelne i dokladne zbadanie ich niewadliwoéci w momencie odbioru, ani tez pozytywny
wynik badania ich jako$ci przy odbiorze nie jest miarodajny dla prognozy ich prawidlowego funkcjonowania w
przyszloSci. W niniejszej sprawie, nalezy odnie¢ sie, jak to czyni pozwany w odpowiedzi na pozew, do roszczen z
tytulu rekojmi jakie mogly przystugiwac powddce w zwiazku z umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 22 lipca 2009
r. Zgodnie z art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi
sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach
przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu
nalezytej staranno$ci mogl ja wykry¢.

Z akt sprawy wynika, ze budynek zostal wydany powddce w dniu 01 sierpnia 2009 r. zdawczo — odbiorczym domu
jednorodzinnego (k. 278). Powodka do pozwu dolgczyla dwa wezwania. Jedno z dnia 13 lipca 2010 r. do usuniecia wad
budynku mieszkalnego (k.8-8v.), a drugie z dnia 28 marca 2012 r. (k.10). Usterki wskazane przez powddke dotyczace



dachu w wezwaniu z dnia 13 lipca 2010 r. zostaly usuniete. Strony zawarly porozumienie z dnia 7 pazdziernika 2010
r. (k.281), a pozwani zgodnie z treScig tego porozumienia wydali materialy wskazane w protokole przekazania z dnia
7 pazdziernika 2010 r. (k.282) oraz uiscili kwote 2.000 zt A. A. — wykonawcy wybranemu przez powodke celem
dokonania napraw dachu tytulem wykonania naprawy dachu powodki (k.283, Faktura (...) z dnia 30.11.2010 r. i
potwierdzenie przelewu — k. 284).

Po wykonaniu tych prac przez A. A., a wiec po listopadzie 2010 r. do dnia 28 marca 2012 r. (k.10), kiedy powddka
zawiadomila pozwanych o wadzie komina, powodka nie zglaszala pozwanym zadnych wad budynku, w tym tych
dotyczacych wad zwigzanych z dachem. W szczegblnoéci nie poinformowala pozwanych o zdjeciu pokrycia dachowego
i latowania, w oparciu o umowe, ktora zawarla w dniu 22 lutego 2012 r. z W. T. ani o umowie z dnia 05 marca 2012
r. zawartej z (...) S.A. z siedzibg w W., ktérej przedmiotem byl remont dachu na nieruchomosci przy ul. (...) w B.
(k.50-52). Podwykonawca byt W. T., co wynika z tresci tej umowy. W niniejszym procesie powddka domaga sie kwot
wskazanych w pozwie twierdzac, ze prace remontowe byly konieczne ze wzgledu na wskazane w pozwie wady (obrébka
wokol komina, dziury w folii, odpadajaca fara, popekana podbitka — k. 2). Powodka nie zaoferowala wiarygodnego
materiatu dowodowego, ktory potwierdzalby te wady uzasadniajace zakres naprawy dachu wskazany w umowie z W.
T. lub (...) S.A. Nadto nie wykazala, ze naprawa, ktorg wykonal A. A. wystawiajac fakture na kwote 2.000 zl, a wiec
naprawa opisana w porozumieniu z dnia 7 pazdziernika 2010 r. byla nieskuteczna, a przedmiotem prac remontowych
dachu w 2012 r. opisanych w umowie z W. T. (k.49) i z (...) S.A. (k.50) s te same wady, ktore zglosila w wezwaniu z
dnia 13 lipca 20107. (k.8). Pozwani wskazywali, ze wady opisane w wezwaniu z dnia 13 lipca 2010 r. zostaly naprawione
(usuniete na ich koszt), a zatem jesli powddka twierdzi inaczej, winna te sporng okoliczno$¢é udowodnié, zgodnie z art.
6 k.c.iart. 232 k.p.c. Fakt dokonywania napraw w 2010 r., w tym takze w zakresie uszczelnienia komina potwierdzit w
swoich zeznaniach §wiadek R. P. (2) (k. 425-427). Takze taka okoliczno$é nie wynika z tresci faktur wystawionych przez
(...) S.A. w2012 1. (k.56-59, k. 61-62), w ktérych jako przedmiot widnieje ,roboty ogélnobudowalne”. Zatem uznaé
nalezy, ze powbdka nie wykazala, ze zachowala termin do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi za wady fizyczne
budynku, zgodnie z art. 563 § 1 k.c. Nie wykazala takze istnienie wad fizycznych lub prawnych po listopadzie 2012 .,
ktoére obligowalyby pozwanych do ich naprawienia.

Odnoszac sie za$ do wady komina dymowego wskazac trzeba, ze takze brak jest podstawy do uznania, ze pozwanych
nalezy obciazy¢ kosztem naprawy tego komina w zakresie opisanym w opinii kominiarskiej z dnia 12 kwietnia 2012 r.
Podkresli¢ nalezy, ze powddka we wlasnym zakresie rozpoczela zmiane poszycia dachowego oraz latowania juz od 19
marca 2012 r. a dopiero w dniu 28 marca 2012 r. uyjawniono ,,chwiejgcy sie komin” (k.10). Nie jest wiec wykluczone, ze
jesli fakt taki mial miejsce, to spowodowaly go osoby przeprowadzajace prace remontowe na dachu. Z zeznan powodki
wynika, ze od 31 grudnia 2009 r. mieszkala w budynku (k.513). Za sprzeczne z podstawowymi zasadami dos§wiadczenia
zyciowego nalezy uznac twierdzenie, ze w istocie przez 1,5 roku nie bylo tego typu probleméw z kominem, a powstat
nagle powstala wada w trakcie prac remontowych. Brak jest jakiegokolwiek dowodu, choéby posredniego, ze komin
zostal wadliwie wybudowany przez pozwanych, ze powddka zglaszala od chwili zamieszkiwania w domu wadliwo$é
wykonania komina (pekniecie spoiwa, chwiejacy sie komin). Tym bardziej, ze pozwani przedstawili protoko6t ustug
kominiarskich z dnia 30 czerwca 2009 r. nr (...), z ktoérego wynika, ze budynek pod wzgledem dzialania przewodow
kominowych, dymowych, spalinowych i wentylacyjnych ma ciaglo$¢ i nadaje sie do uzytkowania (k. 298). Nawet
zakladajac hipotetycznie, ze pozwani wadliwie wybudowali komin, co doprowadzilo do pekniecia spoiwa na kominie,
czego materialu dowodowego nie wynika, to podkresli¢ nalezy, ze powddka ni wykazala wysokoéci poniesionego z tego
tytulu kosztu. Na taki koszt nie wskazuje zadna z faktur dotaczonych do pozwu. Z zeznan za$ $wiadka W. T. wynika,
ze ,to nie byla kosztowana naprawa”, a naprawa polegata na wycieciu fugi na kominie i zalozeniu jej na nowo (k.477).

Zdaniem Sadu, w terminie rocznym do dochodzenia roszczen zostalo zgloszone pierwsze z wezwan z dnia 13 lipca
2010 r. W odniesieniu do tego wezwania, pozwani zajeli stanowisko podpisujac z pow6dka zgodnie porozumienie, ze
usterki dachu miatl usunaé¢ wykonawca wybrany przez powodke, za$ pozwani jako ,,gwarant” mieli po zaakceptowaniu
kosztorysu zaplaci¢ kwote za usuniecie tych usterek i mieli przekaza¢ odpowiednie materialy potrzebne do eliminacji
usterek dachu (k.281). Zostal sporzadzony protokél przekazania z dnia 07 pazdziernika 2010 r. (dachéwki — 40 szt.,
trojnik, taSma uszczelniajaca — ceglana, wkrety — 1 opakowanie = 250 sztuk, klamra gasiora — 5 sztuk) — k. 282.



Wykonawca tych prac — A. A. wystawil fakture na kwote 2.000 zl z dnia 30 listopada 2010 r. tytutem wykonania okrycia
dachowego na budynku mieszkalnym obcigzajac pozwanych tym kosztem (k.283). Natomiast pozwani zaplacili temu
podmiotowi kwote 2.000 zt w dniu 20 grudnia 2010 r. (k.284). Okolicznoé¢ te przyznala powddka w swoich zeznaniach
(k.516). Majac na uwadze powyzsze, zdaniem Sadu, powodka nie wykazania zasadno$ci ponoszenia odpowiedzialno$ci
pozwanych z tytulu gwarancji lub rekojmi oraz terminowego zgloszenia roszczen uzasadniajacych zadanie dochodzone
pozwem.

Takze druga ze wskazywanych przez powodke podstaw odpowiedzialnoéci, tj odpowiedzialno$é odszkodowawcza
opisana w art. 471 k.c. nie znajduje zastosowania wobec nie wykazania przestanek poniesienia przez pozwanych tej
odpowiedzialno$ci. Wedlug tego przepisu, dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Nalezy podzieli¢ poglad sadu Najwyzszego zawarty w uchwale z dnia 30 stycznia 1970 r. III CZP 102/69, Ze inwestor,
ktéry utracil roszczenie z tytulu rekojmi za wady, moze dochodzi¢ od wykonawcy roszczen odszkodowawczych
opartych na zasadach ogdblnych (art. 471 i n. k.c.). Majac na uwadze wczeéniejsze rozwazania odno$nie nie upltywu
terminu do zgloszenia roszczen z tytulu rekojmi, przepis art. 471 k.c. jest mozliwg co do zasady przeslanka
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanych. Jednakze fakt ten nie zwalnia powodki od wykazania przestanek
zaistnienia takich przeslanek w niniejszej sprawie. To na powodce jako na wierzycielu spoczywa ciezar dowodu, ze:
pozwani nie wykonali zobowigzania lub wykonali je nienalezycie, ze powddka poniosta szkode majatkowa oraz, ze
pomiedzy tymi okoliczno$ciami istnieje adekwatny zwiazek przyczynowy, zgodnie z art. 6 k.c.

Analiza zaoferowanego przez powodke materiatu dowodowego nie dostarcza zadnych podstaw do uwzglednienia na
tej podstawie powodztwa. Powodka nie wykazala szkody, jej wysoko$ci, zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda a
dzialaniem lub zaniechaniem pozwanych.

Z akt sprawy wynika, ze pozwani zawarli z powodka i jej mezem umowe sprzedazy z dnia 22 lipca 2009 r . (k.270-276).
W umowie przedwstepnej z dnia 22 lipca 2008 r. w zalaczniku nr 1 strony okreélily standard domu mieszkalnego
jednorodzinnego (k.205-208). Powodka nie wykazala, ze taki standard nie zostal zachowany w domu posadowionym
na nieruchomoéci, ktéra nabyla od pozwanych. W procesie za§ domaga sie kwot za prace zmierzajace do poprawy
ocielenia budynku, do poprawy estetyki zadaszenia nad tarasem, co umozliwia takze lepszy odplyw wody i $niegu
z polaci dachu (opinia bieglego M. B.). W tej wiec sytuacji powodka nie wykazala, ze poniosta szkode. Jesli nawet
zamierzala poprawi¢ komfort zamieszkiwania w domu w sytuacji, gdy cze$¢ pomieszczen nie byla dogrzana, to na
taka okoliczno$¢ winna zlozy¢ wnioski dowodowe i udowodni¢ te okolicznoS$ci. Tymczasem postepowanie dowodowe
i tezy dowodowe zlozonych przez powodke dowodéw, a takze okoliczno$ci faktyczne podniesione w uzasadnieniu
pozwu zmierzaly do wykazania, ze budynek jest wybudowany wadliwie. Tej kwestii takze dotyczy prywatna opinia K.
P. (k.11-23).

W ocenie Sadu, powddka nie wykazata szkody, zwigzku przyczynowego w zakresie poniesionych kosztéw fakturami
zalaczonymi w toku postepowania. Faktury te nie s3 wystawione na powodke jako osobe fizyczna ale na prowadzong
przez nig dzialalno$¢ gospodarcza zarejestrowana pod tym samym adresem ul. (...), B.. Tym bardziej jest wiec brak
podstawy do uznania, ze zaplata kwoty z faktury dotaczonej do pozwu spowodowata szkode w majgtku powodki jako
osoby fizycznej. Z zeznan powodki wynika, ze w ramach dochodzonej kwoty domaga sie zwrotu kwot za material i
wykonanie prac obejmujacych: zdjecie poszycia, polozenia plyt tektopurmo i zalozenia dachéwki (k.514). Powodka
wykazywala, ze byla takze konieczna zmiana konta nachylenia dachu wynikajgca z zaleganiem $niegu na dachu. Z
opinii bieglego M. B. z dnia 3 czerwca 2016 r. wynika, ze w 2012 r. wykonano docieplenie dachu budynku, krore mialo
na celu poprawienie jakoSci domu a nie usuniecie wad dachu. Do naprawy usterek dachu nie bylo konieczne zmiany
poszycia dachowego, i nie bylo konieczne nakladanie warstwy z plyt poliuretanu. Docieplenie calego dachu przez
powodke w 2012 r. nie bylo konieczne dla uzytkowania domu zgodnie z jego mieszkalnym przeznaczeniem. Biegly
wskazal w jaki sposob byta mozliwo$¢ docieplenia jednego z pomieszczen w budynku, jesli zdaniem powddki zima
pomieszczenie to mialo zwiekszone ubytki ciepla. Biegly takze wskazal, ze zastosowany w projekcie sposéb ocieplenia



dachu jest zgodny z przepisami prawa budowalnego z okresu projektowania budynku. Z opinii tej wynika, ze w 2012
r. rbwnoczesnie zmieniono pokrycie zadaszenia tarasu znajdujacego sie z tylu domu i biegly wskazal, ze w projekcie
budynku zadaszenia tarasu w ogole nie bylo. W trakcie za$ ogledzin biegly ustalil, ze nie bylo zmiany kata nachylenia
zadaszenia nad tarasem, a po zmianie poszycia dachowego takze nad tarasem pozostawiono belkowa konstrukcje
no$na zadaszenia, a nowe poszycie o zwiekszonej grubosci ma walor takze estetyczny i woda z dachu splywa na potaé
tarasu. Okoliczno$¢ te potwierdzil takze w swoich zeznaniach §wiadek W. T., ktéry wskazal, ze ,dach nad tarasem
byl poprawiany ze wzgledu na estetyke” (k.477). Wedlug bieglego zmiana ta nie zmienila statycznego bezpieczenstwa
zadaszenia. Zmiana ta nie byla, zdaniem bieglego, konieczna pod wzgledem zachowania bezpieczenstwa. Powddka tej
opinii nie kwestionowala.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalit w pkt I powodztwo na podstawie powolanych przepiséw prawa. W pkt II na
podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r. Nr 490 j.t.) w zwigzku z § 22 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015
r. Nr 1804) obcigzyt powbddke obowigzkiem uiszczenia kosztéw procesu poniesionych przez pozwanych w kwocie 3.617
z} obejmujacym koszt zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zt i oplaty od dokumentu pelnomocnictwa (17 z}).

W pkt III wyroku Sad na podstawie art. 108 k.p.c. w zwiazku z art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 2016 r. Nt 623 j.t.) polecil pobra¢ od powddki kwote wydatku poniesionego
tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w kwocie 1.702,06 zl zwigzanego ze
sporzadzeniem opinii przez biegltego M. B..



